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Abstract: Prescripţia achizitivă, ca mod de 
dobîndire a drepturilor reale principale, de regulă, 
imobiliare, pune problema corelaţiei cu sistemul de 
publicitate imbiliară, sub diverse aspecte, în raport 
de tipul reglementările celor două instituţii juridice, 
la un moment dat.    
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1. Sistemul personal de publicitate 
imobiliară şi prescripţia achizitivă 
 
Actele juridice care au ca obiect 
drepturi reale imobiliare îşi produc, de 
regulă, efectul constitutiv, translativ sau 
extinctiv de la momentul perfectării lor sub 
aspectul condiţiilor de validitate, dar se 
consolidează, din punct de vedere al 
opozabilităţii lor faţă de terţi numai prin 
efectul înscrierii în registrele publice. 
Opozabilitatea dobândirii prin prescripţie 
achizitivă a dreptului real principal nu este, 
însă, legată de formalitatea publicităţii 
imobiliare.  
În sistemul publicităţii formale, 
prescripţia achizitivă constituie singura dovadă 
absolută a dreptului de proprietate. Proprietarul 
nu trebuie să dovedească validitatea tuturor 
transmisiunilor anterioare din autor în autor. 
Producerea efectelor instituţiei este 
condiţionată de îndeplinirea inclusiv a celei din 
urmă condiţii – exercitarea dreptului de opţiune 
în sens pozitiv pe cale judiciară sau 
extrajudiciară.  În ceea ce priveşte modalitatea 
de invocare a prescripţiei achizitive, proba 
îndeplinirii condiţiilor prescripţiei achizitive 
nu poate fi făcută decât pe cale judiciară, în 
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1. The personal system for public 
real estate and acquisitive prescription  
 
Legal acts that refer to real estate 
rights usually exercise their constitutive, 
translative or extictive effect starting with the 
moment of their perfection regarding the 
aspect of validity conditions, but from the 
point of view of their opposability to third 
parties they are consolidated only by their 
being registered in public records. However, 
the opposability of acquiring the real estate 
right by acquisitive prescription is not related 
to the formality of public real estate. 
Regarding the formal publicity 
sistem, acquisitive prescription constitutes 
the only absolute proof of the property right. 
The owner does not have to prove the 
validity of all the previous transmissions 
from a predecessor to another. The institution 
being effective is conditioned by meeting 
inclusively the last condition – exrcising the 
right of option in a positive way judicially or 
extrajudicially. Regarding the way of calling 
the acquisitive prescription, the evidence of 
meeting the requirements of the acquisitive 
prescription can be done only judicially, 
within the claim action (directed against the  
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cadrul unei acţiunii în revendicare (introdusă 
împotriva posesorului ori de către posesor 
care, ulterior împlinirii prescripţiei 
achizitive, a pierdut posesia bunului) sau 
printr-o acţiune în constatare a dreptului 
dobândit prin efectul uzucapiunii introdusă 
împotriva unui terţ sau împotriva titularului 
iniţial
1. 
Astfel făcută, dovada uzucapiunii, 
irefragabilă, este supusă, ca de altfel dreptul 
subiectiv însuşi, relativităţii hotărârilor 
judecătoreşti
2  şi este, de asemenea, 
opozabilă
3 oricărei persoane, cel puţin până 
la momentul în care cel interesat va 
demonstra în justiţie situaţia contrară. 
Opozabilitatea hotărârii judecătoreşti nu este 
influenţată de natura intensă de opozabilitate 
(erga omnes) a dreptului real care face 
obiectul său; hotărârea judecătorească 
rămâne supusă regulii de opozabilitate care 
se manifestă,  „...sub aspect probator şi al 
eficacităţii substanţiale, în mod egal, 
indiferent de natura litigiului tranşat”
4.  
În sistemul registrelor de 
transcripţiuni  şi inscripţiuni, opozabilitatea 
faţă de terţi a  hotărârii judecătoreşti supuse 
transcrierii are un domeniu de aplicare restrâns 
la sfera terţilor care ar invoca un drept 
concurent celui recunoscut prin hotărârea 
judecătorească.  
Dacă hotărârile judecătoreşti care au 
caracter atributiv de drepturi sunt supuse 
transcrierii, iar cele declarative de drepturi, în 
principiu, nu sunt supuse transcrierii
5, hotărârea 
de constatarea a prescripţiei achizitive, în 
principiu, nu se încadrează în vreuna din cele 
două categorii; totuşi, considerăm că funcţia de 
publicitate a posesiei
6 utile exercitate timp 
îndelungat suplineşte, în acest caz, publicitatea 
formală, cu efecte de opozabilitate faţă de terţi. 
Manifestarea de voinţă 
extrajudiciară prin care dreptul de opţiune cu 
privire la uzucapiune se exercită în sens 
pozitiv nici nu ridică problema transcrierii, 
câtă vreme, în afara formei jurisdicţionale
7, 
aceasta nu poate face dovada îndeplinirii 
celorlalte condiţii în vederea producerii 
efectelor uzucapiunii. 
owner or by the owner who lost the 
possesion after the due date of the acquisitive 
prescription) or by an action for the right 
acquired by the effect of usucapio directed 
against a trird party or against the initial 
holder
33. 
Exposed this way, the irrefragable 
usucapio evidence as well as the very 
intrinsic right, is subjected to the relativity of 
juridical decisions
34, and it is also 
opposable
35 against any person, at least until 
the interested person will prove the opposing 
situation in court. The opposability of the 
court decision is not influenced by the high 
opposable character (erga omnes) of the real 
estate right which is its object; the juridical 
decision stays under the opposability rule, 
which is manifested „... under evidence 
aspect and of substantial efficiency, equally, 
irrespective of the character of the dispute at 
law”
36.  
Within the system of transcriptions 
and inscriptions, opposability of court 
decision to third parties whish has been 
subjected to transcription has a field of 
application limited to the area of third parties 
who invoked a right competing with the one 
acknowledged by the court decision.  
If court decisions that have an 
attributive character regarding rights are 
subjected to transcription, while usually the 
declarative ones are not subjected to 
transcription
37, the decision of stating the 
aquisitive prescription does not range in any of 
the two categories; however, we consider that 
the publicity function of useful possession
38 
exercised for a long time replaces, in this case, 
formal publicity, with opposability effects to 
third parties. 
Showing an extrajuridical will by 
which the right of option regarding usucapio is 
exercised in a positive way does not even rise 
the question of transcription, as long as, besides 
the judicial form
39, it cannot bring evidence 
for meeting the other conditions so as to 
produce usucapio effects.   
A controversial aspect of the 
doctrine and jurisprudence, which directly  
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Un aspect controversat în doctrină şi 
jurisprudenţa, care pune uzucapiunea şi 
publicitatea imobiliară într-o relaţie directă, 
este necesitatea transcrierii just-titlului pentru 
ca uzucapantul de bună-credinţă să se poată 
prevala de avantajele uzucapiunii 
prescurtate
8. 
Opinia majoritară este în sensul că 
transcrierea just-titlului nu este necesară, 
deoarece legea nu prevede o astfel de 
condiţie, astfel că lipsa publicităţii nu privează 
titlul de valoarea sa translativă şi, pe cale de 
consecinţă, de calitatea sa de just-titlu, din 




transcrierii justului titlu ar fi necesară, ea 
fiind, de altfel, o expresie a însăşi bunei sale 
credinţe, condiţie obligatorie, după cum 
ştim, pentru, a opera uzucapiunea de 10-20 
de ani.  
Relevanţa transcrierii just-titlului a 
fost semnalată de noi, în această lucrare, cu 
ocazia analizei condiţiei acestuia de a 
proveni de la un non dominus. Astfel, dacă 
proprietarul înstrăinează acelaşi imobil, în 
mod succesiv, către două sau mai multe 
persoane, va fi preferat dobânditorul care a 
îndeplinit primul formalităţile de publicitate. 
S-a arătat însă
11, că atunci când primul 
dobânditor este pus în posesia imobilului, iar 
cel de-al doilea dobânditor îndeplineşte 
formalităţile de publicitate mai întâi, acestuia 
din urmă îi va putea fi opusă cu succes 
uzucapiunea prescurtată (este excepţia în care 
just-titlul ar putea proveni de la adevăratul 
proprietar).  
Astfel, funcţia de publicitate a 
posesiei, pentru imobile, în condiţiile 
determinate de lege, ne apare mai puternică 
decât publicitatea declarativă a drepturilor. 
Înscrierea în registrul de publicitate nu 
conferă o garanţie suficientă nici adevăratul 
proprietar  şi nici terţului care a tratat cu 
titularul înscris în registru; aceştia riscă 
pierderea dreptului real principal imobiliar în 
favoarea terţului care a tratat cu posesorul şi 
poate invoca prescripţia achizitivă, inclusiv 
prin joncţiunea posesiilor. 
relates usucapio and real estate publicity, is 
the necessity of transcription of the just-title 
in order that the  good-faith usucapio can 
stand on the advantages of abbreviated 
usucapio
40. 
Most specialists believe that the 
transcription of the just-title is not necessary, 
because the law does not provide such a 
condition, therefore the lack of publicity does 
not bereave the title of its translative value 
and as a consequence, of its quality of just-title, 
from the perspective of meeting this condition
41. 
Some other opinions
42, state that 
the requirement of transcription of the just 
title is necessary, as it is an expression of it 
own good-faith, a compulsory condition, as 
we already know, in order to operate 
usucapion of 10-20 years.  
The relevance of just-title 
transcription was mentioned by us in this 
paper when analysing its condition to 
originate from a non dominus. Thus, if the 
owner transfers the same property 
consecutively to two or various persons, the 
preferred one would be the acquirer who 
complied with the publicity formalities first. 
However, it has been demonstrated that
43, 
when the first acquirer is the first to comply 
with the publicity formalities, he will be 
successfully opposed the abbreviated 
usucapion (it is the exception when the just-
title could originate from the real owner). 
Thus, the publicity function of 
possession regarding propertied, under the 
law conditions, appears as stronger than the 
declarative publicity of rights. The 
registration in the publicity registry does not 
imply a sufficient guarantee to the real 
owner or to the third party who dealt with 
the holder passed in the registry; they risk 
loosing the main real estate right in favour of 
the third party who dealt with the owner and 
can invoke acquisitive prescription, by 
junction of possession inclusively. 
Acquisitive prescription, 
questioned due to its violation of the 
perpetuity character of the real estate right, 
is, however, in comparison to the  
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Prescripţia achizitivă, contestată 
pentru atingerea adusă vocaţiei de 
perpetuitate a dreptului de proprietate, este, 
pe de altă parte, în raport de insuficienţa 
sistemului de publicitate imobiliară 
personală, un remediu pentru caracterul 
absolut al dreptului de proprietate. În lipsa 
prescripţiei achizitive, sistemul de publicitate 
personală ar permite cel mult opunerea 
dreptului de proprietate imobiliară înscris 
dobânditorilor concurenţi ai aceluiaşi drept 
pe care nu şi l-au înscris sau l-au înscris 
ulterior, iar împotriva adevăratului 
proprietar, dobânditorul cu titlu particular, 
chiar de bună-credinţă, prin titluri nule sau 
inexistente, simpla înscriere în registrul de 
publicitate imobiliară nu-i este suficientă. 
 
2. Sistemul cărţii funciare cu efect 
constitutiv şi uzucapiunea 
 
În regimul juridic al cărţii funciare 
reglementat în D.L.  nr. 115/1938, efectul 
translativ de drepturi reale a unui act juridic, 
indiferent că este convenţie, act unilateral de 
renunţare, de donaţie sau hotărâre 
judecătorească, este condiţionat, de regulă 
(excludem legatul, hotărârile de expropriere, 
ordonanţele de adjudecare în temeiul art. 26, 
D.L.  nr. 115/1938), de înscrierea în cartea 
funciară.  
Astfel, în lipsa înscrierii, actul care 
are ca obiect constituirea sau transferul unui 
drept real imobiliar nu dă naştere decât la 
drepturi de creanţă, iar nu la drepturi reale, 
fiind opozabil numai debitorului ce este ţinut 
de obligaţia de a preda creditorului toate 
documentele necesare pentru intabularea, şi 
deci, dobândirea dreptului. 
Nu întotdeauna intabularea în 
cartea funciară a fost privită ca un element 
esenţial al eficacităţii actelor juridice care au 
ca obiect constituirea, transferul sau 
stingerea drepturilor reale imobiliare, 
practica  şi literatura noastră de specialitate   
au încercat, uneori, o contestare
12 sau o 
diminuare a efectului atributiv / extinctiv al 
acestei formalităţi, afirmând că actul juridic 
insuffieciency of personal real estate 
publicity system, a solution to the absolute 
character of the right of property. Without 
the existence of acquisitive prescription, the 
personal publicity system would allow at 
most the opposition of the real estate 
property right of the competing acquirers of 
the same right that they did not register or 
registered consequently, while the mere 
registration in the real estate publicity 
registry is not sufficient against the real 
owner who is an acquirer with personal title 
even if a good-faith one, by means of void or 
non-existing titles.  
 
2. Land Registry System with 
constitutive effect and usucapio 
 
In the juridical land registry regime 
in  L.D.  no. 115/1938 the translative effect 
regarding real estate rights of a judicial act, 
irrespective if it is a convention, 
renounciation unilateral act, donation or court 
order, it is usually conditioned by registration 
in the land registry (binding, compulsory 
purchase orders, adjudication ordinance 
according to art. 26, L.D no. 115/1938). 
Thus, without the inscription, the act 
that has as objective constituting or 
transferring a real estate right gives rise only 
to rights of claim, not to real estate rights, 
being opposable only to the debtor who is 
held by the obligation to deliver the creditor 
all the documents necessary for the 
registration in the tabulation, and therefore, 
the acquisition of the right.   
The tabulation registration in the 
land registry has not always been seen as an 
essential element of the efficiency of judicial 
acts that had as objective constituting, 
transferring or settling real estate rights; 
sometimes our specialized literature and 
practice tried to question
44 or diminish the 
attributive/extinctive effect of that formality, 
stating that the judicial act not registered in 
the land registry still has a translative effect 
between the parties and towards the third 
parties who knew about the existence of that  
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neînscris în cartea funciară are totuşi un efect 
translativ între părţi şi faţă de terţi care au 
avut cunoştinţă de existenţa actului. Unii 
autori
13 au susţinut interpretarea mai puţin 
strictă a art. 17, D.L. nr. 115/1938 (care 
prevede efectul constitutiv al înscrierilor)
14, 
către sensul de opozabilitate faţă de terţi, 
drepturile imobiliare dobândite prin acte 
juridice nesupuse înscrierii ar fi de fapt 
adevărate drepturi reale extratabulare, iar nu 
drepturi de creanţă, iar alţi s-au limitat la a 
propune  de  lege ferenda desfiinţarea 
caracterului constitutiv. În practica judiciară  
întâlnim opinii opuse, atât de partea efectului 
atributiv al înscrierii
15, cât şi pentru 
recunoaşterea aşa numitor drepturi 
„extratabulare”
16, care produc, în temeiul 
actelor juridice neînscrise încă în cartea 
funciară, efecte restrânse între părţi, odată cu 
naşterea obligaţiei părţilor de transmitere a 
dreptului real.  
În ciuda încercărilor din practică şi 
din literatura de specialitate de a contesta sau 
de a diminua efectul atributiv de drepturi al 
înscrierilor de carte funciară prevăzut de art. 
17,  D.L.  nr. 115/1938, considerăm că 
principalele argumente aduse în acest sens 
(neaplicarea dispoziţiilor legislaţiei române 
extinse nu se referă  „la drepturi reale 
intabulabile”, ci la cele „intabulate în cartea 
funciară la data extinderii”
17) sunt forţate, 
dispoziţiile invocate dispun pentru viitor
18, 
iar nu pentru trecut
19 şi, în plus, art. 2 din  
D.L. nr. 115/ 1938 dispune:  „Constituirea, 
transmisiunea, modificarea şi stingerea 
drepturilor reale imobiliare se va face 
potrivit prevederilor legii pentru unificarea 
cărţilor funciare”, astfel că legiuitorul 
român de la 1938 nu a intenţionat să înlăture 
efectul constitutiv de drepturi reale al 
înscrierii în cartea funciară, statuat in 
terminis de art. 17-18 din D.L. nr. 115/ 
1938, o altă interpretare fiind „vădit  şi 
esenţial nelegală”
20. 
Ambele efecte ale sistemului 
publicităţii materiale (drepturile reale nu pot 
exista fără înscrierea lor în cartea funciară şi 
cuprinsul cărţii funciare se consideră exact, 
act. Some authors
45 defended the less strict 
interpretation of art. 17, L.D. no. 115/1938 
(that provides the constitutive effect of 
registrations)
46, tending towards the sense of 
opposabiliy to third parties, real estate rights 
acquired by juridical acts that were not 
registered would actually be extratabular real 
estate rights and not claim rights, while 
others reduced their opinions to propose de 
lege ferenda the dissolution of the 
constitutive character. In law practice there 
are opposing opinions, both defending the 
attributive effect of registration
47, and for the 
ackowledgement of the so called 
„extratabular” rights
48, which produce, 
according to the juridical acts that have not 
been registered in the land registry yet, 
restricted effects between the parties, along 
with the rise of the parties’ obligation to 
transmit the real estate right.  
Despite the attempts in practice and 
the specialized literature to question or to 
diminish the right attributive effect of land 
registry registrations provided by art. 17, 
L.D. no. 115/1938, we consider that the main 
arguments to this end (failure of application 
of the extended Romanian regulation 
provisions does not refer to „real estate 
rights that can be tabulated”, but to those 
„tabulated in the land register when the 
extension was enforced”
49) are far-fetched, 
the provisions invoked state the provision for 
the future
50, not for the past
51 and, in 
addition,  art. 2 of  L.D. no. 115/ 1938 
provides:  „The constitution, transmission, 
modification and dissolution of real estate 
rights will be done according to the 
provisions of the law for the unification of 
land registries”, so that the Romanian 
lawmaker in 1938 did not intend to dissolve 
the effect of the land registry registration 
constituting real estate rights, stated in 
terminis by art. 17-18 in L.D. no. 115/ 1938, 
another interpretation being „manifestly and 
essentially illegal”
52. 
Both effects of the material 
publicity system (real estate rights cannot 
exist without their registration in the land  
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conform cu realitatea) se află în strânsă 
legătură cu prescripţia achizitivă: în 
principiu, nu se poate dobândi împotriva 
titularului dreptului real înscris în cartea 
funciară vreun drept real prin efectul 
prescripţiei achizitive. 
În ipoteza imobilului intabulat, 
prescripţia achizitivă în reglementarea 
Codului civil nu îşi găseşte aplicarea în 
teritoriile vechi de carte funciară, fiind 
exclusă de dispoziţiile speciale în materie - 
art. 27  şi  28 din D.L. nr. 115/1938. În 
reglementarea specială, uzucapiunea 
împotriva titularului de carte funciară este 
posibilă doar în ipoteza particulară a art. 28 
din D.L. nr. 115/1938 -  posesia imobilului 
cel puţin 20 de ani de la moartea sau 
renunţarea celui intabulat (uzucapiunea 
extratabulară),  întrucât  art. 27, care 
reglementează uzucapiunea tabulară, nu 
presupune o invocare împotriva titularului 
tabular, ci în favoarea acestuia – 
consolidează dreptul său înscris fără drept.  
Reglementarea specială a 
uzucapiunii, mod de dobândire a drepturilor 
reale imobiliare subsidiar celui realizat prin 
intabulare, este posibilă în măsura în care nu 
aduce atingere titularului tabular, fiind 
justificată de punerea în acord a situaţiei de 
drept cu cea de fapt (uzucapiunea tabulară) 
sau de consideraţii de ordin economic, atunci 
când titularul înscris al dreptului tabular a 
decedat sau a renunţat la proprietate, fără ca 
moştenitorul său să fi cerut înscrierea în 
cartea funciară. 
Publicitatea reală cu efect 
constitutiv asigură o dovadă suficientă a 
existenţei dreptului în patrimoniu titularului 
tabular, spre deosebire de sistemul de 
publicitate formală în care singura dovadă 
absolută de proprietate o constituie 
prescripţia achizitivă. Titularul înscris în 
cartea funciară are la îndemână toate 
acţiunile recunoscute proprietarului, poate 
cere posesiunea imobilului de la cel ce îl 
deţine, radierea sarcinilor (ipoteci, servituţii 
ş.a.) constituite de către posesor. 
În concluzie, regimul de carte 
registry and the content of the land registry is 
considered to be exact, according to reality) 
are closely related to the acquisitive 
prescription: in principle, there cannot be 
acquired any real estate right by means of the 
acquisitive prescription effect, against the 
holder of the real estate right registered in the 
land registry. 
Under the assumption of the 
tabulated property, the acquisitive 
prescription in regulating the Civil Law 
cannot be applied on the old territories of the 
land registry, as it is excluded by the special 
provisions related to the field - art. 27 and 28 
in  L.D. no. 115/1938. In the special 
regulation, usucapio against the holder of 
land registry is possible only in the 
hypothetical case of  art.  28 of L.D. no. 
115/1938 -  being in possession of the 
property for at least 20 years from the death 
or renunciation of the tabulated (extratabular 
usucapio), considering that art. 27 that 
regulates tabular usucapio, does not imply 
invocation against the tabular holder, but in 
his favour – it illegally consolidates his 
written right. 
Special regulation of usucapio, a 
way of acquiring real estate rights subsidiary 
to the one acheived by tabulation, is possible 
in as far as it does not violate the tabular 
holder’s right, being justified by the 
agreement between the issue in fact and law 
(tabular usucapio) or by economic 
considerations, when the registered owner of 
the tabular right has deceased or renounced 
the property and his heir did not ask the 
registration in the land registry.  
Real estate publicity with 
constitutive effect ensures a sufficient proof 
of the existence of the heritage right for the 
tabular owner, unlike the formal publicity 
system where the only absolute property 
proof is represented by the acquisitive 
prescription. The owner registered in the land 
registry enjoys all the actions acknowledged 
to the owner, he may request the possession 
of the property from the person who owns it, 
deregistration of obligations (mortgages,  
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funciară cu efect constitutiv de drepturi 
reale imobiliare presupune prin definiţie 
existenţa unor prezumţii cu privire la 
validitatea înscrierilor în cartea funciară şi 
la proba dreptului de proprietate 
imobiliară, astfel că aici prezumţia legală 
irefragabilă rezultând din uzucapiune are un 
rol subaltern
21;  formalismul pe care îl 
presupune acest sistem asigură o protecţie 
sporită dreptului de proprietate şi celorlalte 
drepturi reale şi, implicit, o superioritate faţă 
de sistemele de publicitate imobiliară cu 
efect de opozabilitate faţă de terţi, atât cel 
anterior analizat, cât şi sistemul cărţilor 
funciare introdus prin Lg. nr. 7/1996. 
 
3. Sistemul cărţilor funciare 
introdus prin Lg. nr. 7/1996  cu efect de 
opozabilitate şi prescripţia achizitivă 
 
 Spre deosebire de  D.L. nr. 
115/1938, şi în general de sistemele clasice 
de carte funciară (austriac, german, elveţian, 
olandez, etc.), cu funcţie constitutivă de 
drepturi, prin Lg. nr. 7/1996 s-a optat pentru 
funcţia promovată de sistemele personale de 
publicitate imobiliară, de opozabilitate faţă 
de terţi a drepturilor reale dobândite, 
modificate sau stinse, dacă au fost înscrise în 
cartea funciară. Efectul constitutiv de 
drepturi a fost introdus prin modificările 
aduse Legii prin Lg. nr. 247/2005, doar în 
ceea ce priveşte stingerea drepturilor 
tabulare (art. 20 alin. 2, Lg. nr. 7/1996 
republicată). 
Înscrierea în cartea funciară în 
temeiul acestei legi produce efecte limitate 
între părţi (împiedică pe antecesorul tabular 
să mai dispună încă o dată de acelaşi drept în 
folosul altuia) şi este esenţială în raporturile 
cu terţii, dreptul dobândit între părţi, nu va 
putea, în lipsa înscrierii, fi opus terţului care 
a dobândit un drept concurent de la acelaşi 
autor, întemeindu-se pe cuprinsul cărţii 
funciare.  
Înscrierea în cartea funciară în 
temeiul acestei legi, declarativă (cvasi-
constitutivă) de drepturi între părţi (iar nu 
bondages, etc.) gathered by the owner. 
In conclusion, the land registry 
regime having a real estate right constitutive 
effect implies by definition the existence of 
certain presumptions regarding the validity 
of registrations in the land registry and the 
evidence of the real estate right, and thus in 
this case the irrefragable legal presumption 
resulting from usucapio has a secondary 
role
53; the formalism that this system 
implies ensures higher level of protection 
to the right of property and to the other real 
estate rights and, unassailably, superiority in 
comparison to the real estate publicity 
systems with opposability effect regarding 
third parties, both the previously analysed 
and the land registry system initiated by Law 
no. 7/1996. 
 
3. The land registry system 
initiated by Law. no. 7/1996  with 
opposability effect and the acquisitive 
prescription 
 
 Unlike  L.D. no. 115/1938, and 
the classic land registry systems, in general 
(Austrian, German, Swiss, Dutch, etc.), with 
a right constitutive function, Law. no. 7/1996 
chose the function promoted by the real 
estate publicity personal systems, of 
opposability of real estate rights to third 
parties, rights acquired, modified or 
dissolved, if they were registered in the land 
registry. The right constitutive effect entered 
into force by the Law modifications by Law 
no. 247/2005, only regarding the dissolution 
of tabular rights (art. 20 paragraph 2, Law 
no. 7/1996 republished). 
The registration in the land registry 
according to this law produces limited effects 
between the parties (prevents the tabular 
forerunner to benefit from the same right 
once more in somebody else’s favour) and it 
is essential in relation to the third parties, the 
right acquired between the parties, if not 
registered, will not be entitled to be opposed 
to the third party who acquired a competing 
right from the same author, being based on  
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atributivă de drepturi) şi faţă de terţi 
constitutivă de drepturi
22, configurează, 
astfel, un sistem intermediar de publicitate 
imobiliară între cele două anterior analizate. 
Dacă în sistemul personal de publicitate 
imobiliară transcrierile/înscrierile nu 
validează  şi nu garantează existenţa 
drepturilor în folosul terţilor, în sistemul de 
carte funciară, cuprinsul cărţii funciare, în 
afara excepţiilor  şi îngrădirilor legale, se 
consideră exact, potrivit art. 31 din Lege
23, 
în sensul că acesta este pus la adăpost de 
orice cauze de evicţiune ce ar putea deriva 
din nevalabilitatea titlurilor anterioare 
dobândirii sale. Altfel spus, art. 31 conţine 
principiul publicităţii materiale
24 cu efect 
constitutiv pentru terţul subachizitor cu titlu 
oneros
25  şi de bună-credinţă, căruia i se 
recunoaşte prin înscriere calitatea de titular 
al dreptului real, chiar dacă cel de la care l-a 
dobândit (autorul său imediat), deşi înscris în 
cartea funciară, în realitate nu era titularul 
dreptului transmis
26.  
Principiul publicităţii materiale nu 
este absolut, fiind limitat atât în privinţa 
cazurilor, cât şi în ceea ce priveşte terţilor în 
folosul cărora acţionează.  
Prescripţia achizitivă figurează 
între excepţiile legale de la aplicarea 
principiului publicităţii materiale, care 
ocroteşte terţul sudobânditor cu titlu oneros 
şi de bună-credinţă, întrucât cel care a 
dobândit în condiţiile uzucapiunii le poate 
opune dreptul său, care există fără înscriere 
în cartea funciară (art. 26 alin. 1 din Lege
27). 
O consecinţă directă a principiului 
publicităţii materiale, ca de altfel a 
sistemelor reale de publicitate imobiliară, 
este cea a reducerii incidenţei prescripţiei 
achizitive, ca mod de dobândire şi pierdere a 
drepturilor reale imobiliare.  
În sistemele de carte funciară cu 
efect atributiv de drepturi, aşa cum am arătat 
mai sus, prescripţia achizitivă este în 
principiu exclusă, neputând opera împotriva 
titularului de carte funciară în absenţa 
consimţământului ori culpei acestuia. 
Cazurile excepţie - uzucapiunea tabulară şi 
the contents of the land registry. 
The registration in the land registry 
under this declarative law (quasi-
constitutive) regarding the rights between the 
parties (it is not right attributive) and right 
constitutive with respect to the third parties
54, 
configurates an intermediate real estate 
publicity system between the two previously 
analysed. While within the personal real 
estate publicity system 
transcriptions/registrations do not validate 
and do not guarantee the existence of rights 
in favour of third parties, within the land 
registry system the land registry contents, 
except for the legal exceptions and 
limitations, is considered as being exact, 
according to art. 31 of the Law
55, in the sense 
that it is secured against any eviction causes 
which might derive from the invalidity of the 
titles previous to its acquirement. In other 
words, art. 31 contains the material publicity 
principle
56 with a constitutive effect for the 
good-faith third subpurchaser with onerous 
title
57, who is acknowledged the quality of 
owner of the real estate right by registration, 
even if the one who acquired it (its 
immediate author), although being registered 
in the land registry, was not the actual owner 
of the transmitted right
58. 
The material publicity principle is 
not absolute, being limited both regarding the 
cases and the third parties in favour of whom 
it acts.  
Acquisitive prescription is listed 
among the legal exceptions from applying 
the material publicity principle, which 
defends the third subpurchaser with onerous 
title and in good-faith, because the one who 
acquired the right under the conditions of 
usucapio can oppose his right, which already 
exists without being registered in the land 
registry (art. 26 paragraph 1 of the Law
59). 
A direct consequence of the 
material publicity principle, and implicitly of 
the real estate publicity systems, is that of the 
attenuation  of acquisitive prescription 
incidence as a way of acquiring and losing 
real estate rights.  
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uzucapiunea extratabulară, reglementate de 
D.L. nr. 115/1938, nu vin în contradicţie cu 
principiul constitutiv şi, mai ales cu 
principiul publicităţii materiale al cărţilor 
funciare.  
Prin omiterea din Lg. nr. 7/1996 a 
reluării sau îmbunătăţirii celor două cazuri 
de uzucapiune, legiuitorul a preferat 
revenirea la sistemul Codului civil, scăpând, 
însă, neobservată incompatibilitatea acestuia 
cu noul regim al cărţilor funciare
28, motiv 
pentru care problema uzucapiunii în lumina 
Lg. nr. 7/1996 trebuie revăzută  de lege 
ferenda, atât sub aspectul eliminării ei din 
rândul excepţiilor de la principiul efectului 
constitutiv al înscrierilor
29, cât şi sub acela al 
consacrării unor cazuri speciale de aplicare
30. 
 
4. Sistemul cărţilor funciare 
introdus prin noul Cod civil  cu efect 
constitutiv de drepturi şi uzucapiunea 
 
În  noul Cod civil (N.C.civ.) 
legiuitorul a reglementat un sistem de 
publicitate imobiliară prin cărţi funciare cu 
efect constitutiv de drepturi şi două forme de 
uzucapiune imobiliară compatibile cu acest 
sistem, asemănătoare uzucapiunii tabulare 
(art. 931) şi uzucapiunii extratabulare (în 
art. 930) din Decretul-lege nr. 115/1938, 
cu o deosebire majoră, însă, în ceea ce 
priveşte termenele, care sunt micşorate la 
jumătate (cinci ani pentru  uzucapiunea 
tabulară  şi  zece ani pentru  uzucapiunea 
extratabulară).  
O altă noutate a Legii o constituie 
reglementarea expresă a uzucapiunii 
mobiliare a (art. 939), redactorii N.C.civ. 
împărtăşind, pe bună dreptate, concepţia 
potrivit căreia pot fi uzucapate şi bunurile 
mobile în măsura în care ele nu sunt 
dobândite ca efect imediat al posesiei de 
bună-credinţă (art. 936, alin. 1) sau ca efect 
al posesiei de bună-credinţă şi al expirării 
termenului de trei ani (art. 936, alin. 2 şi 
3). 
 Cât  priveşte aplicabilitatea 
dispoziţiilor  noului Cod civil, odată cu 
In the land registry systems having 
right attributive effects, as previously 
mentioned, acquisitive prescription is usually 
excluded, being ineffective against the land 
registry holder, in absence of his consent or 
guilt. The exceptions – tabular usucapio and 
extratabular usucapio, regulated by L.D no. 
115/1938, are not in disagreement with the 
constitutive principle and especially with the 
material publicity principle of land registries. 
By omission of Law no. 7/1996 of 
resuming or improving the two cases of 
usucapio, the lawmaker preferred to get back 
to the Civil Code system, but failing to 
observe its incompatibility with the new 
regime of land registries
60; this is why the 
problem of usucapio in light of Law no. 
7/1996  should be reviwed de lege ferenda, 
both regarding the aspect of its elimination 
from the list with exceptions from the 
constitutive effect principle of registrations
61, 
and regarding the aspect of defining some 
special cases in practice
62.  
 
4. The land registry system 
introduced by the new Civil Code with right 
constitutive effects and usucapio 
 
In the new Civil Code (N.Civ.C) 
the lawmaker regulated a system of real 
estate publicity by land registries having a 
right constitutive effect and two forms of 
real estate usucapio compatible with this 
system, similar to tabular usucapio (art. 
931) and extrabular usucapio (art. 930) in 
Law-Decree no. 115/1938, having a major 
difference regarding the due dates, 
diminished to half the period (five years 
for tabular usucapio and ten years for 
extratabular usucapio). 
Another new aspect of the Law is 
represented by the specific regulation of 
real estate usucapio (art. 939), the 
lawmakers of the N.Civ.C rightly sharing the 
ideea that real estate properties cand be 
usucaped, in as far as they are not acquired 
as an immediate effect of the good-faith 
possession (art. 936, paragraph 1) or as an  
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intrarea în vigoare a acestuia, o serie de 
situaţii tranzitorii sunt avute în vedere de 
către  Proiectul Legii pentru punerea în 
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul 
civil, în Titlul V, Dispoziţii cu privire la 
Cartea a III-a  - „Despre bunuri” a Codului 
civil, Capitolul I, Dispoziţii tranzitorii şi de 
punere în aplicare: 
  Dispoziţiile art. 876-915 din Codul 
civil privitoare la cazurile, condiţiile, 
efectele  şi regimul înscrierilor în cartea 
funciară se aplică numai actelor şi faptelor 
juridice încheiate sau, după caz, produse 
după intrarea în vigoare a Codului civil. 
(Art. 73) 
  Înscrierile în cartea funciară 
efectuate în temeiul unor acte sau fapte 
juridice încheiate sau produse ori săvârşite 
anterior intrării în vigoare a Codului civil, 
vor produce efectele prevăzute de legea în 
vigoare la data încheierii acestor acte ori, 
după caz, la data producerii ori săvârşirii 
acestor fapte, chiar dacă aceste înscrieri 
sunt efectuate după data intrării în vigoare a 
Codului civil.  (Art. 74) 
    (1) În cazul în care, pentru prima 
dată, s-au înscris în cartea funciară, fără 
cauză legitimă, drepturi reale potrivit art. 59 
din Legea cadastrului şi a publicităţii 
imobiliare nr. 7/1996, republicată, terţii 
dobânditori cu titlu oneros ai vreunui drept 
real imobiliar, întemeindu-se, cu bună-
credinţă, pe cuprinsul cărţii funciare, nu se 
pot prevala contra adevăraţilor proprietari, 
străini de cartea funciară, de dispoziţiile art. 
901 din Codul civil
31 sau ale art. 31 din 
Legea nr. 7/1996, după caz, cât timp nu s-a 
împlinit termenul de uzucapiune tabulară 
prevăzut de Codul civil sau dacă în acest 
termen s-a înscris o acţiune prin care se 
contestă cuprinsul cărţii funciare. 
           (2)  Dispoziţiile prezentului articol 
sunt aplicabile şi înscrierilor efectuate 
înainte de intrarea în vigoare a Codului 
civil. În acest caz, însă, termenul de 
uzucapiune tabulară prevăzut la alin. (1) se 
calculează de la data intrării în vigoare a 
Codului civil. (Art. 76) 
effect of the good-faith possession and the 
expiry of the three year due date (art. 936, 
paragraphs 2 and 3).  
As for the applicability of the new 
Civil Code provisions, once it was enforced 
there are a series of transitory situations that 
are taken into account by the Law Project 
for the enforcement of Law no. 287/2009 
regarding the Civil Code, in Title V, 
Provisions regarding Book Third – „Of 
Property”in the Civil Code, Chapter I, 
Transitory and enforcement provisions: 
The provisions of art. 876-915 in 
Civil Code regarding the cases, conditions, 
effects and land registry regime apply only 
for juridical acts or facts concluded or,as 
appropriate, produced after the enforcement 
of the Civil Code. (Art. 73) 
Land registry registrations made on 
the basis on certain juridical acts or facts 
concluded or produced or commited prior to 
the enforcement of the Civil Code, will have 
the effects provided by the law in force at the 
moment these facts were commited or, as 
appropriate, at the moment these facts were 
produced or commited, even if these 
registrations are made following the date of 
the enforcement of the Civil Code.  (Art. 74) 
  If real estate rights were registered 
for the first time in the land 
registry, without legitimate cause, 
according to art. 59 of Cadaster 
and real estate publicity Law no. 
7/1996, republished, third party 
acquirers with onerous title of any 
real estate right that was based on 
the land registry contents in good 
faith, cannot prevail of the right 
against the real owners, who are 
alien to the land registry, the 
provisions of art. 901 in the Civil 
Code 
63 or of art. 31 in Law no. 
7/1996, as appropriate, as long as 
the due date of tabular usucapio 
provided by the Civil Code did not 
expire or if within that period 
there was registered and action 
that questions the contents of the  
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  Cererile de înscriere, precum şi 
acţiunile în justiţie, întemeiate pe dispoziţiile 
Legii cadastrului şi a publicităţii imobiliare 
nr. 7/1996, republicată, cu modificările 
ulterioare, indiferent de data introduceri lor, 
vor fi soluţionate potrivit normelor materiale 
în vigoare la data încheierii actului sau la 
data producerii ori săvârşirii faptului juridic 
generator al dreptului supus înscrierii, cu 
respectarea normelor procedurale în 
vigoare în momentul introducerii lor. (Art. 
77) 
 Dispoziţiile art. 920 din Codul civil
32 
se aplică numai cazurilor de intervertire 
apărute ulterior intrării în vigoare a Codului 
civil. (Art. 78) 
 Dispoziţiile art. 930-934 din Codul 
civil referitoare la uzucapiunea imobiliară 
se aplică numai în cazurile în care posesia a 
început după data intrării în vigoare a 
acestui Cod. Pentru cazurile în care posesia 
a început înainte de această dată, sunt 
aplicabile dispoziţiile referitoare la 
uzucapiune în vigoare la data începerii 
posesiei. Pentru imobilele pentru care, la 
data începerii posesiei, nu erau deschise 
cărţi funciare, rămân aplicabile dispoziţiile 
în materie de uzucapiune din Codul civil din 
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caracterul constitutiv sau translativ de 
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land registry. 
           (2)  The  provisions  of  the  present 
article are also appliable to the registrations 
made before the enforcement of the Civil 
Code. In this case, however, the due date of 
thetabular usucapio provided in paragraph 
(1) is calculated starting with the 
inforcement date of the Civil Code. (Art. 76) 
  The registration requests as well as 
the legal trials, irrespective of their 
introduction date, based on the provisions of 
Cadaster and real estate publicity Law no. 
7/1996, republished with subsequent 
amendments, will be solved according to the 
material norms in force at the moment the 
act was completed or at the moment of the 
production or commitment of the juridical 
fact that genrated the right subjected to 
registration, complying with procedural 
norms in force at the moment of their 
introduction. (Art. 77) 
  The provisions of art. 920 of the Civil 
Code
64 apply only for the cases of inversion 
emerged following the enforcement of Civil 
Code. (Art. 78) 
  The provisions of art. 930-934 of the 
Civil Code regarding real estate usucapio 
apply only for the cases when the possession 
was empowered after the moment of 
enforcement of this Code. In the cases when 
the possession was empowered prior to that 
moment, there will be applied the provisions 
regarding usucapio that are in force at the 
moment the possession is empowered. 
Regarding the possessions that did not have 
land registry registration at the moment the 
possession was empowered, will be applied 
the provisions regarding usucapio of the 
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1 În acest sens, pentru mai multe detalii, V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Vol. II, 
Editura Humanitas, 2006, p. 370-380.  
 
2 Nu poate folosi sau, în principiu, nu poate fi opusă decât de către părţile în proces. 
 
3 Bineînţeles, opozabilitatea în sensul larg al noţiunii, cu semnificaţia de respect datorat de către terţi 
pentru consecinţele verificării jurisdicţionale realizate, aceştia suportând în mod indirect efectele judecăţii la care 
nu au participat. 
 
4 Despre „Gradele de intensitate a opozabilităţii substanţiale” hotărârilor judecătoreşti date în materia 
drepturilor reale, a se vedea, A. Nicolae, Relativitatea  şi opozabilitatea hotărârilor judecătoreşti, Editura 
Universul Juridic, Bucureşti, 2008, p. 357-359. 
5 În general, actele declarative de drepturi reale imobiliare nu sunt supuse transcrierii (mai puţin 
tranzacţia), aşa cum sunt şi cele abdicative, prin care se renunţă la un drept înainte de acceptarea sa, în rândul 
cărora este enumerată (M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliară , Vol. I, Universul Juridic, Bucureşti, 2006, 
p. 231) şi renunţarea la beneficiul uzucapiunii. 
 
6 „Calea cea mai simplă pentru aducerea dreptului  la cunoştinţa celorlalţi este stăpânirea exercitată 
asupra lucrului, cel mai adesea bunul aflându-se în mâinile proprietarului” A. Boar, Uzucapiunea, prescripţia, 
posesia şi publicitatea drepturilor, Editura Lumina Lex, Bucureşti, 1999, p. 262. 
 
7 Interesul său practic se limitează la înlăturarea incertitudinii privitoare la renunţarea titularului la acest 
drept. 
 
8 Odată cu intrarea în vigoare a Lg. nr. 7/1996, această controversă prezintă un interes scăzut, deoarece, 
în lipsa înscrierii în cartea funciară, terţul dobânditor al unui bun imobil nu mai poate fi socotit de bună-credinţă; 
cel înscris în cartea funciară va putea invoca prescripţia achizitivă de scurtă durată doar în ipoteza înscrierii 
primare (a se vedea şi art. 59 din L. nr. 7/1996, republicată ) în cartea funciară, iar nu şi în cazul unor imobile 
deja înmatriculate, când terţul subdobânditor de bună-credinţă se poate apăra cu succes contra acţiunii în 
revendicare a lui verus dominus în condiţiile legii speciale - art. 35 alin. 2 sau art. 36 din L. nr. 7/1996, 
republicată. 
 
9 „Art. 1802 din Codul civil  şi 712 din Codul de procedură civilă relative la  conflictele de drepturi 
care se regulează după anterioritatea transcripţiunii, se aplică numai în cazul când achizitorii nu pot invoca 
decât drepturile rezultând din titlurile lor, iar nu şi atunci când unul dintre ei, pe baza titlului său poate invoca  
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prescripţia de 10 ani prevăzută de art.  1895 din Codul civil.” (Cas., I, iunie 1908, apud C. Hamangiu, N. 
Georgean, Codul civil adnotat, Vol. IV, nr. 4, p. 303). 
 
10 Mihail Zeleş, Pandectele  Române 1944, II, p. 57-64 nota la sent. civ. nr. 143/1942 a T.Vlaşca. 
 
11 H. Mazeaud, L. Mazeaud, J.  Mazeaud, Lecons de droit civil, vol. II, Editura Montchrestien, Paris, 1963, 
nr. 1504, p. 1206. 
 
12 Recunoaşterea acestui efect „goleşte de conţinut acordul de voinţă dintre cel ce dă şi cel ce primeşte 
drepturile reale şi, pe de altă parte, excede scopului şi efectului de opozabilitate, adică de protecţie al 
înscrierilor de carte funciară.”. Deşi actul juridic produce efectul constitutiv sau translativ prin el însuşi, totuşi, 
acesta devine pe deplin eficace numai prin înscriere, adică, opozabil erga omnes şi, în final, produce efectul de 
dobândire (!?) - T. Bodoaşcă, Opinii privind caracterul constitutiv sau translativ de drepturi reale imobiliare al 
înscrierilor de carte funciară, în Dreptul nr. 5/2006, p. 44. 
 
13 În acest sens, în doctrină, s-a arătat că efectul constitutiv al înscrierilor de carte funciară a fost 
suprimat odată cu extinderea legislaţiei civile şi comerciale în teritoriile de peste Carpaţi, principiul care 
cârmuieşte forma actelor juridice civile fiind consensualismul, astfel că „ art. 17 din acest decret ar trebui 
interpretat mai elastic, în sensul că se referă  nu la constituirea dreptului real în sine - care în sistemul codului 
civil se realizează, în principiu, prin simplu acord de voinţe - ci, la opozabilitatea faţă de terţi, a dreptului 
dobândit prin convenţie; între părţi deci se naşte ceva mai mult decât un simplu drept de creanţă, dar şi ceva 
mai  puţin decât un veritabil  drept real opozabil erga omnes; dreptul în discuţie este opozabil terţilor doar în 
măsura în care aceştia au luat la cunoştinţă de existenţa lui” - D. Chirică, Publicitatea transferurilor drepturilor 
de proprietate imobiliară, în Dreptul nr. 4/ 1992, p. 97-100.  
 
14 În art. 17, D.L. nr. 115/1938 se prevede că "drepturile reale asupra imobilelor se vor dobândi numai 
dacă între cel care dă şi cel care primeşte dreptul este acord de voinţă asupra constituirii sau strămutării, iar 
constituirea sau strămutarea a fost înscrisă în cartea funciară". 
 
15 Spre exemplu: T.S., s. civ., dec. nr. 1853/1955, în CD 1955, vol. I, p. 39-43; T.S., dec. nr. 1465/1981; 
C. Ap. Bucureşti, s. a III-a civ., dec. nr. 834/2000, în P.R. nr. 3/2001, cu notă de M. Nicolae, p. 148-150. 
  De asemenea, C.C., dec. nr. 204/15.05.2003 referitoare la exceptia de neconstituţionalitate a 
dispozitiilor art. 17 din D.L. nr. 115/1938: “…În motivarea excepţiei de neconstituţionalitate, autorii acesteia 
susţin că prevederile criticate, condiţionând transmiterea dreptului de proprietate de la înstrăinător la 
dobânditor de înscrierea în cartea funciară, încalcă prevederile art. 41 şi ale art. 135 din Constituţie, prin care 
se garantează dreptul de proprietate, dat fiind că nu se recunoaşte dreptul părţilor “de a decide liber în ceea ce 
priveşte proprietatea şi de a dispune liber”[…] 
  Decretul-lege nr. 115/1938, care consacră principiul efectului constitutiv de drept real al înscrierii în 
cartea funciară ca unul dintre principiile esenţiale ale publicităţii drepturilor reale în sistemul cărţilor funciare, 
se mai aplică temporar, urmând să îşi înceteze aplicabilitatea, potrivit dispozitiilor art. 72 din Legea cadastrului 
şi a publicitătii imobiliare nr. 7/1996, după definitivarea lucrărilor cadastrale şi a registrelor de publicitate 
imobiliară la nivelul întregii tări. 
  […] Curtea constată că nu există nici un fel de incompatibilitate între prevederile criticate şi protecţia 
dreptului de proprietate privată imobiliară; dimpotrivă…[…]. 
  De altfel, asupra constituţionalitătii dispoziţiilor art. 17 din Decretul-lege nr. 115/1938, Curtea s-a 
pronuntat prin Decizia nr. 129 din 4 iulie 2000[…], statuând că aceste texte sunt constituţionale. […]. Pentru 
considerentele expuse…”, Curtea respinge exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 17 din D.L. nr. 
115/1938.  
 
16 În practica judiciară, inclusiv în cea a a instanţei supreme, sfera drepturilor relale extratabulare (care 
se dobândesc fără înscriere în carte funciară) a fost extinsă şi asupra drepturilor personale la care dădea naştere 
convenţia neînscrisă în cartea funciară prin care părţile se obligau la transferul sau constituirea unui drept real 
imobiliar, în sensul că aceste convenţii îşi produceau efectele translative sau constitutive atât între părţi, cât şi 
faţă de terţii care au avut cunoştinţă de existenţa acesteia, independent de efectuarea înscrierii în cartea funciară - 
T.S., s. civ., dec. nr. 400/18.03.1978, în Culegere de decizii 1978, p. 19; T.S., s. civ., dec. nr. 284/1987, în RRD 
nr. 11/1987, p. 62;  T.S., s. civ., dec. nr. 964/1987, în RRD nr. 3/1988, p. 60.  
 
17  Interpretarea  art. 42, D.L. nr. 511/1938, art. 48 din Lg. nr. 241/1947
17 î n  s e n s u l  c ă transferurile 
drepturilor reale imobiliare ar fi rămas să fie guvernate de regulile tradiţiunii, aşa cum sunt ele cuprinse în D.L. nr. 
115/ 1938 şi nu de cele consensualiste ale Codului civil român extins, nu poate fi primită întrucât art. 22 alin. 1 
din  D. L. nr. 115/ 1938 precizează că „dreptul de proprietate va fi supus legilor române extinse de la data 
punerii în aplicare a acestor legi”, ceea ce conduce la concluzia că „...dispoziţiile legislaţiei române extinse nu 
s-au aplicat drepturilor imobiliare intabulate în cartea funciară la data extinderii şi nicidecum în sensul că s-ar  
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referi la drepturi reale intabulabile (susceptibile de a fi intabulate) în viitor” (D. Chirică, Publicitatea ..., loc. 
cit., p. 27). 
 
18 „...nu se vor aplica...”- art. 42, D.L. nr. 511/1938; „...dreptul de proprietate va fi supus legilor române 
extinse...” - art. 22 alin. 1 din  D. L. nr. 115/ 1938. 
 
19 „...dispoziţiile legislaţiei extinse nu s-au aplicat...” - D. Chirică, Publicitatea ..., loc. cit., p. 27. 
 
20 M. Nicolae, op. cit., Vol. I., 2006, p. 393. 
 
21  Cu privire la reducerea rolului uzucapiunii chiar în Franţa, unde se aplică încă regimul de 
publicitate imobiliară cu caracter personal, a se vedea Ph. Malaurie, L. Aynes, Droit civil. Les biens, Repertoire 
general du notariat, Paris, 2003, p. 151 şi 152. 
 
22 În doctrină, se distinge, după criteriul efectelor produse, între publicitatea informativă, publicitatea 
declarativă (sau confortativă)  şi publicitatea constitutivă: publicitatea informativă îndeplineşte rolul pur 
informativ asupra faptului juridic complet format; publicitatea declarativă constituie condiţia eficacităţii depline 
a faptul juridic format; publicitatea constitutivă constituie condiţie pentru însăşi formarea valabilă a faptului 
juridic (M. Nicolae, op. cit., Vol. I, p. 147-153). 
 
23 Potrivit art. 31 Lg. nr. 7/1996 republicată: „(1) Cuprinsul cărţii funciare, în afara îngrădirilor şi 
excepţiilor legale, se consideră exact numai în folosul acelei persoane care, în virtutea unui act juridic cu titlul 
legal, a dobândit cu bună-credinţă un drept real înscris în cartea funciară.  
(2) Dobânditorul este considerat de bună-credinţă dacă, la data înregistrării cererii de înscriere a dreptului în 
folosul său, nu a fost notată nici o acţiune prin care se contestă cuprinsul cărţii funciare sau dacă din titlul 
transmiţătorului şi din cuprinsul cărţii funciare nu reiese vreo neconcordanţă între aceasta şi situaţia juridică 
reală.”  
24 „…principiul publicităţii materiale […] este acea regulă potrivit căreia orice persoană care a 
dobândit un drept real tabular, cu bună-credinţă şi printr-un act juridic cu titlu oneros, este socotită şi rămâne 
adevăratul titular al lui, dacă în momentul înscrierii dreptului n-a fost notată vreo acţiune prin care se contestă 
dreptul ei sau dacă, din documentele cu care se întregeşte cartea funciară, nu a cunoscut această inexactitate” 
(M. Nicolae, Tratat de publicitate imobiliară, Vol. II, Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 380.) 
 
25 Exceptarea ocrotirii prin acest principiu şi a subdobânditorilor de bună-credinţă, dar cu titlu gratuit, o 
întâlnim şi în alte legislaţii, precum dreptul italian - art. 2652 pct. 6 C. civ. it., spaniol - art. 34 Legea ipotecară 
spaniolă,  portughez – art. 291 C. civ. portughez, dar nu şi în dreptul elveţian şi dreptul german (în acest sens, 
M. Nicolae, op. cit., Vol. II, nota 4, p. 404-405.) 
 
26 A se vedea M. Nicolae, op. cit., Vol. II, p. 357-370. 
 
27  Potrivit art.  26 (1): „ Dreptul de proprietate şi celelalte drepturi reale sunt opozabile faţă de terţi, 
fără înscrierea în cartea funciară, când provin din succesiune, accesiune, vânzare silită şi uzucapiune. Aceste 
drepturi se vor înscrie, în prealabil, dacă titularul .” 
28 Conform art. 887 din noul Cod civil (26 iunie 2009). 
 
29În acest sens, M. Nicolae, Uzucapiunea în sistemul noilor cărţi funciare, în SUBB nr. 1/2003, p. 56-68 
şi noul Cod civil (26 iunie 2009) – art. 930 şi 931. 
 
30 Art. 901 noul Cod civil reglementează dobândirea „cu bună-credinţă a unui drept real înscris în cartea 
funciară, în temeiul unui act juridic cu titlu oneros”, care „va fi socotit titularul dreptului înscris în folosul său, 
chiar dacă, la cererea adevăratului titular, dreptul autorului său este radiat din cartea funciară.” 
 
31Art. 920  noul Cod civil reglementează cazurile de intervertire a precarităţii în posesie.     
   
 
 
33 To this end, for further details, V. Stoica, Civil Law. Real Estate Rights, Vol. II, Humanitas Publishing house, 
2006, p. 370-380.  
34 Cannot be usful to or, in principle, cannot be opposed by the parties.  
35 Clearly, opposability in a broad sense, meaning the respect owed by the third parties towards the consequences 
of the jurisdictional probation achieved, as they indirectly bear the effects of the trial they did not participate in.  
36 Regarding „Intensity Degrees of Substantial Opposability” of juridical decisions related to real estate rights, 
see A. Nicolae, Relativity and Opposability of Juridical Decisions, Juridical Universe Publishing House, 
Bucharest, 2008, p. 357-359. 
37  Generally, declarative acts regarding real estate rights are not subjected to transcription (except for transaction), as 
well as the abdicative ones, by means of which one renounces a right before accepting it, among which renouncing to 
usucapio benefit is also mentioned  (M. Nicolae, Treatise on Real Estate Publicity , Vol. I, Juridical Universe 
Publishing House, Bucharest, 2006, p. 231) 
38 „The easiest way to inform the others about this right is ownership exercised on a certain good, which is most 
often found in possession of its owner” A. Boar, Usucapio, Prescription, Possession and Publicity of Rights, 
Lumina Lex Publishing House, Bucharest, 1999, p. 262.  
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39 Its practical interest is limited to eliminating the uncertainty regarding the owner’s remission to this right. 
40 Once Law no. 7/1996 was enforced, this controversy presents a low interest because, if not recorded in the 
land registry, the third acquirer of a property cannot be considered of good-faith anymore; the one registered in 
the land registry will be able to call acquisitive prescription only under the assumption of primary registration in 
the land registry (see also art. 59 in Law. no. 7/1996, republished ), but not in the case of properties already 
registered, when the good-faith sub-purchaser third party can successfully defend himself against the claim of  
verus dominus under the conditions of the special law - art. 35 paragraph 2 or art. 36 in Law no. 7/1996, 
republished. 
41 „Art. No. 1802 of Civil Law and No. 712 of Civil Procedure Law referring to the right trials that are regulated 
in relation to the anteriority of the transcription, apply only when the acquirers can invoke only the right 
resulting from their titles, but not when one of them, based on his title, can invoke the 10 years prescription 
provided by art.  1895 of Civil Law.” (Cas., I, June 1908, apud C. Hamangiu, N. Georgean, Civil Law 
Annotated, Vol. IV, no. 4, p. 303). 
42  Mihail Zeleş, Romanian Pandects 1944, II, p. 57-64 note to the civil sentence no. 143/1942 by T.Vlaşca. 
43 H. Mazeaud, L. Mazeaud, J.  Mazeaud, Lecons de droit civil, vol. II, Montchrestien Publishing House, Paris, 1963, 
no. 1504, p. 1206. 
44  The acknowledgement of this effect „makes void the willing agreement between the one who gives and the 
one who receives real estate rights and, on the other hand, exceeds the purpose and the effect of ooposability, 
that is of protection of registration in the land registry.”. Although the judicial act produces the constitutive or 
translative effect by itself, it becomes fully efficient only by registration, that is erga omnes opposable and 
finally, produces the acquiring effect (!?) - T. Bodoaşcă, Opinions regarding the constitutive or translative 
character as real estate rights of land registry registrations, in Right no. 5/2006, p. 44. 
45 To this end, the doctrine demonstrated that the constitutive effect of land registry registrations was supressed 
with the extension of civil and commercial legislation in territories over the Carpathians, the principle that leads 
the form of civil juridical acts being consensualism, so that „art. 17 of this decree should be given a more 
flexible interpretation, in the sense that it does not refer to the constitution of the real estate right in itself – 
which in the Civil Law system are mainly achieved by a mere willing agreement – but to the opposability to third 
parties of the right acquired by convention; therefore between the parties there arises something more than a 
claim right, but something less than a genuine erga omnes opposable real estate right; the right we are dealing 
with is opposable to third parties just as far as they are aware of its existence” - D. Chirică, Publicity of 
Transfers of Real Estate Rights, in Right no. 4/ 1992, p. 97-100.  
46 In art. 17, L.D. no. 115/1938 is provided that "real estate rights over properties will be acquired only if the 
person giving and the one receiving the right make a wilfull agreement regarding the constitution or change of 
venue, and that constitution or change of venue was registered in the land registry". 
47 For example: T.S., s. civ., dec. no. 1853/1955, in CD 1955, vol. I, p. 39-43; T.S., dec. no. 1465/1981; C. Ap. 
Bucharest, s. a III-a civ., dec. no. 834/2000, in P.R. no. 3/2001, with a note by M. Nicolae, p. 148-150. 
Moreover, C.C., dec. no. 204/15.05.2003 regarding the exception of unconstitutionality of the provisions art. 17 
in L.D. no. 115/1938: “…In motivating the unconstitutionality exception, its authors claim that the provisions 
attacked, conditioning the transmission of the property right from the embezzler to the acquirer of the 
registration in the land registry, break the provisions of art. 41 and art. 135 of the Constitution, that guarantee 
the property right, having to consider that it is not acknowledged the right of the parties to “freely decide 
regarding the property and to freely dispose of it”[…] 
  Law-Decree no. 115/1938, which defines the principle of real estate right constitutive effect of 
registration in the land registry as one of the essential principles of real estate right publicity in the system of 
land registries, is applied temporarily, gradually diminishing its applicability for the future according to the 
provisions of art. 72 of the Law of Cadaster and Real Estate Publicity no 7/1996, after the completion of 
cadaster actions and real estate publicity registers in the whole country. 
  […] The Court decides there is no kind of incompatibility between the attacked provisions and the 
protection of the right of private property; on the contrary…[…]. 
  Moreover, regarding the constitutionality of the provisions of art. 17 of the Law-Decree no. 115/1938, 
the Court delivered the Decision no. 129 on 4th of July 2000[…], stating that these texts are constitutional. […]. 
For these reasons…”, the Court rejects the exception of unconstitutionality of the provisions of art. 17 in L.D. 
no. 115/1938.  
48 In law practice, including that of the supreme Court, the field of extratabular real estate rights (which are 
acquired without registration in the land registry) was also extended to the personal rights which the unregistered 
convention of the land registry gave rise to, compelling the parties to transfer or constitution of a real estate right,  
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in the sense that these conventions produced their translative or constitutive effects both between the parties as 
well as upon the third parties who knew about its existence, irrespective of the registration in the land registry - 
T.S., s. civ., dec. no. 400/18.03.1978, in Collection of decisions 1978, p. 19; T.S., s. civ., dec. no. 284/1987, in 
RRD no. 11/1987, p. 62;  T.S., s. civ., dec. no. 964/1987, in RRD no. 3/1988, p. 60.  
49  The interpretation of art. 42, L.D no. 511/1938, art. 48 in Law. no. 241/1947
￿ in the sense that the transfer of 
real estate rights would still be governed by the rules of tradition, as they are stated in L.D. no. 115/ 1938 and not 
by the consensualist ones of the Extended Romanian Civil Law, cannot be accepted because art. 22 paragraph 1 
of   L.D. no. 115/ 1938 states that „the right of property will come under the regulation of Romanian laws 
extended starting with the day of putting these laws into practice”, which leads to the conclusion that „...the 
provisions of the extended Romanian legislation did not apply for the real estate rights tabulated in the land 
registry on the day of the extension and never in the sense that they refer to real estate rights that can be 
tabulated (likely to be tabulated) in the future” (D. Chirică, Publicity ..., loc. cit., p. 27). 
50„...will no be applied to...”- art. 42, D.L. no. 511/1938; „...the right of property will comply with the extended 
Romanian laws...” - art. 22 paragraph 1 of  L.D. no. 115/ 1938. 
51 „...the provisions of the extended legislation were not applied...” - D. Chirică, Publicity ..., loc. cit., p. 27. 
52  M. Nicolae, op. cit., Vol. I., 2006, p. 393. 
53 Regarding the restriction of the role of usucapio in France, where it is still applied the real estate publicity 
system with a personal character, see Ph. Malaurie, L. Aynes, Droit civil. Les biens, Repertoire general du 
notariat, Paris, 2003, p. 151 and 152. 
54 The doctrine distinguishes, according to the criterium of the effects it produces, between informative publicity, 
declarative (or comfortative) publicity and constitutive publicity: informative publicity has a merely informative 
role regarding the juridical fact completely resulted; declarative publicity constitutes the condition of the full 
efficiency of the juridical fact resulted; constitutive publicity represents a condition for the very valid formation 
of the juridical fact (M. Nicolae, op. cit., Vol. I, p. 147-153). 
55 According to art. 31 Law no. 7/1996 republished: „(1) The land registry contents, besides the legal limitations 
and exceptions, is considered to be exact only for the benefit of that person who, by virtue of a juridical act with 
legal title, acquired a real estate right registered in the land registry with good faith.  
  (2) The acquirer is considered to be of good faith if the day when he inscribed the demand for 
registering the right to his benefit there was noted no action which questioned the contents of the land registry 
or if the title of the transmitter or the contents of the land registry does not state any disparity between it and the 
real legal situation.”  
56   „… the material publicity principle […] is that rule according to which any person who acquired a 
tabular real estate right in good faith and by a juridical act with onerous title is considered and remains its real 
owner, if at the moment of registering the right there was noted no action that may question his right or if the 
documents that complete the land registry do not state this discrepancy” (M. Nicolae, Treatise of Real Estate 
Publicity, Vol. II, Juridical Universe, Bucharest, 2006, p. 380.) 
57  The exception of defense by menas of this principle and of the good-faith subpurchasers, but freely, is also 
found in other legislations, such as Italian law - art. 2652 paragraph 6 It. C. code., Spanish law - art. 34 in 
Spanish mortgage law,  Portuguese law – art. 291 C. Portuguese C. code, but not in Swiss and German law (to 
this end, M. Nicolae, op. cit., Vol. II, note 4, p. 404-405.) 
58  See M. Nicolae, op. cit., Vol. II, p. 357-370. 
59  According to art.  26 (1): „ The right of property and the other real estate rights are opposable to third 
parties, without being registered in the land registry, when they originate from succesion, accesion, forced sale 
and usucapio.” 
60According to art. 887 in the new Civil Code (26 June, 2009).   
61  To this end, M. Nicolae, Usucapio in the new land registry system, in SUBB no. 1/2003, p. 56-68 and the new 
Civil Code (26 June, 2009) – art. 930 and 931. 
62  Art. 901 new Civil Code regulates the acquirement „in good faith of a real estate right registered in the land 
registry, based on a juridical act with onerous title”, who „will be considered the holder of the right registered to 
its benefit, even if the right of its author is dissolved from the land registry, to the real owner’s demand.” 
63 Art. 920  new Civil Code regulates the precariousness inversion cases. 
 